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MEMORIU DE PREZENTARE

1. Introducere
1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea lucrarii: ntocmire P.U.Z. — Locuinte individuale (izolate si
cuplate), colective, functiuni complementare si
realizare acces

Initiator: S.C. ROKA RESIDENCIAL COMPLEX S.R.L.
Amplasament: Jud. Brasov, com Harman, sat Harman f.s_, f.n.
Faza de proiectare: P.U.Z

Numar proiect: 5-23-34

Data elaborarii: 03.2024

Elaborator: S.C. TECT PRO ARCH S.R.L.

Str. Soimului nr.22, com. Sanpetru, jud. Brasov
C.U.l. 39935367, J08/2234/2018

Tel: 0749 855 945

E-mail: contact@arhbv.ro

1.2. Obiectul lucrarii

Obiectivul intocmirii prezentului Plan Urbanistic Zonal il reprezinta stabilirea
reglementarilor urbanistice pentru terenurile situate in extravilanul comunei Harman,
identificate prin C.F. nr. 101157, nr. cad. 101157, C.F. nr. 101158, nr. cad. 101158, C.F. nr.
101159, nr. cad. 101159 in vederea construirii locuintelor individuale (izolate si cuplate),
colective, functiunilor complementare si realizarii acceselor.

> Solicitari ale temei program:
e introducerea terenurilor in intravilan conform Legii nr. 350/2001 art. 47*1 alin. 1;
o stabilirea de reglementari specifice zonei de locuinte si functiuni complementare;
» stabilirea de reglementari privind circulatia, parcarile si spatiile verzi;
e stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform H.G. nr.
525/1996;




e stabilirea modului de amplasare a constructiilor pe parcele.

Documentatia trateaza problemele functionale, de circulatie, situatia juridica si
echiparea cu utilitati edilitare a amplasamentului.

> Prevederi ale programului de dezvoltare a localitaitii, pentru zona
studiata

in prezent, dezvoltarea zonei constd in reabilitarea drumului judetean 108 si
elaborarea documentatiilor de urbanism pentru construirea de locuinte individuale, dotari
complementare, extindere utilitati, realizare accese etc.

1.3. Surse documentare

> Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

Documentatia de urbanism faza P.U.G. prelungita prin H.C.L. nr. 81/18.12.2018 si
H.C.L. nr. 138/28.11.2023.

> Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
¢ documentatia cadastrala - ridicarea topografica

e studiul geotehnic

e studiu de solutie - retele electrice

e studiu pedologic

> Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea

urbanistica a zonei

in vecinitate, la vest de DE753, pe teritoriul comunei Sanpetru, au fost aprobate mai
multe planuri urbanistice zonale pentru construirea de locuinte si functiuni complementare.

La nord de terenul cu nr. cad. 101157, a fost avizat cu aviz unic nr. 28/2010 P.U.Z.
.Cartier rezidential Calea Harmanului’, iar la sud de terenul cu nr.cad. 101159 a fost
aprobat cu H.C.L. nr. 61/2009 P.U.Z. ,Construire ansamblu de locuinte”.

In partea de vest, pe teritoriul U.A.T. Sanpetru, au fost aprobate numeroase planuri
urbanistice Zonale, printre care:

- P.U.Z. Amenajare zona locuinte si dotari complementare aprobat cu H.C.L. nr.
167/28.11.2006

- P.U.Z. Maodificator strada Macesului aprobat cu H.C.L. nr. 62/30.08.2018

- P.U.Z. Construire ansamblu de locuinte aprobat cu H.C.L. nr. 6/25.01.2010

Initiatorul Planului Urbanistic Zonal doreste realizarea de locuinte, functiuni
complementare si creare acces.

Cea mai apropiatad constructie, cu destinatia de locuinta, se afla la o distantd de
1,80m la nord de terenurile ce fac obiectul prezentei documentatii.

2. Stadiul actual al dezvoltarii
2.1. Evolutia zonei
> Date privind evolutia zonei

In prezent, zona studiats este in dezvoltare, iar ponderea cea mai mare o reprezinta
terenurile libere de constructii.

Conform P.U.G. prelungit cu H.C.L. nr. 81/18.12.2018 si H.C.L. nr. 138/28.11.2023,
terenurile ce urmeaza a fi reglementate prin prezenta documentatie sunt situate in

extravilanul comunei Harman, la limita administrativ teritoriala cu localitatea Sanpetru. in
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vecinatate, la nord si la sud de terenurile studiate, la vest de DE753 (pe terenurile ce
apartin comunei Sanpetru), s-au aprobat planuri urbanistice zonale pentru construirea de
locuinte Tn urma carora s-au edificat constructii.

2.2. incadrarea in localitate

> Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenurile, in suprafata totala de 27000 mp, ce urmeaza a fi reglementate prin
prezenta documentatie, se afla in partea de vest a comunei Harman, la o distanta de
aproximativ 750m de intravilanul conform P.U.G.

Terenurile ce urmeaza a fi reglemente prin P.U.Z. au urmatoarele vecinatati:

. la nord: terenuri proprietate privata, identificate cu nr. cad. 102726, nr. cad.
103554, nr. cad. 103546, nr. cad. 102729, nr. cad. 102730, nr. cad. 102731, nr. cad.
102732, nr. cad. 102733, nr. cad. 102734, nr. cad. 102756, nr. cad. 102755, nr. cad.
102754, nr. cad. 102753, nr. cad. 102752, nr. cad. 102751, nr. cad. 102750, nr. cad.
102749, nr. cad. 102748 (terenuri situate in intravilan, cu destinatia de locuinte
reglementate de P.U.Z. ,Cartier rezidential Calea Harmanului”, avizat cu aviz unic nr.
28/2010)

° la sud: teren proprietate privata identificat cu nr. cad. 108377 (teren situat in
extravilan, nereglementat din punct de vedere urbanistic);

° la est: drum de exploatare DE 751 (nr. cad. 114589),

. la vest: drum de exploatare DE 753 (nr. cad. 114662);

> Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,
cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Terenurile sunt situate in partea de vest a comunei Harman, la o distantd de
aproximativ 1,7km de centrul acesteia, minim 2,7km fata de magazin/supermarket, 1,8km
de parc, 2,2 km de gradinita etc.

Accesul la terenurile reglementate se realizeaza din drumurile DE751 si DE753 care
sunt racordate la DJ 108 (nr. cad. 111813).

2.3. Elemente ale cadrului natural
> Elementele cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica (relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale)
Terenurile reglementate se afla la aproximativ 1200m la sud de Dealul Lempes,
1000m de Miastina Harman, 1640m fatd de paraul Durbav si 2200m fatd de Aerodromul
Sanpetru. in imediata vecinatate nu sunt elemente ale cadrului natural care s fie afectate
de propunerile prezentei documentatii de urbanism.

2.4. Circulatia

> Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene, dupa caz.

Circulatia principala in zona se desfasoara pe DJ 108 la care sunt racordate si
drumurile de exploatare din care se realizeaza accesul la terenurile ce fac obiectul P.U.Z.
(DE751 si DE753).




in prezent, la data demararii P.U.Z., drumul de exploatare DE 753 (drum de pamant)
are o latime variabila, cuprinsa intre 4,10m si 4,50m, iar drumul de exploatare DE 751
(drum de pamant) are o latime de 4,00m.

2.5. Ocuparea terenurilor

> Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Terenurile reglementate, in suprafata totalda de 27000 mp, sunt proprietate privata
conform extraselor de carte funciara anexate (C.F. nr. 101157 nr. cad. 101157, C.F. nr.
101158 nr. cad. 101158, C.F. nr. 101159 nr. cad. 101159) si sunt libere de constructii.

Majoritatea terenurilor din imediata vecinatate a terenurilor reglementate sunt libere
de constructii, iar cea mai apropiata constructie se afla la o distanta de aprox. 1,8m, la nord
de terenul nr. cad. 101157.

> Relationari intre functiuni

Constructiile ce se vor executa In zona vor avea destinatia de locuinte si functiuni
complementare, iar cladirile existente in zona au destinatia de locuinte individuale.

Conform adresei nr. 5697/05.12.2024 emise de Directia Judeteand pentru Cultura
Brasov, imobilul ce face obiectul documentatiei nu se afla in zond de protectie
(monument/ansamblu/sit) sau in zona construitd protejata si nici nu face obiectul unui
studiu de fundamentare istorico — stiintific pentru delimitarea zonelor de protectie a
monumentelor istorice sau zonelor construite protejate ale sectiunilor de specialitate din
planurile urbanistice.

Conform punctului de vedere emis de Muzeul Judetean de Istorie Brasov, in cazul in
care cu prilejul lucrarilor de sapatura vor fi descoperite vestigii arheologice, trebuie sa fie
anuntate autoritatile locale, iar lucrarile sa fie intrerupte pana la salvarea informatiilor si
recuperarea materialului arheologic de catre specialistii in domeniu.

> Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit este in prezent unul redus.

> Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
In prezent, cele mai multe servicii se regasesc la minim 2km de amplasament.

> Asigurarea cu spatii verzi
In imediata vecinatate nu sunt spatii verzi publice amenajate.

> Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
In zona studiata, structura litologica nu este favorabila declangarii unor fenomene
fizico — geologice de amploare (alunecari de teren, etc.).

> Principalele disfunctionalitati
Lipsa reglementarilor urbanistice pentru edificarea constructiilor pe terenurile ce fac
obiectul prezentei documentatii.




2.6. Echipare edilitara

> Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii

(debite si retele de distributie apa potabild, retele de canalizare, retele de

transport energie electrici, retele de telecomunicatie, surse si retele

alimentare cu cildura, posibilititi de alimentare cu gaze naturale-dupa caz)

o Apa

Conform avizului nr. 708/28.03.2024 emis de Compania Apa Brasov, in zona
studiata, pe DJ108, se afla retea de alimentare cu apa - HDPE De 160mm.

° Canalizare

Conform avizului nr. 708/28.03.2024 emis de Compania Apa Brasov, reteaua de
canalizare se afla in curs de executie conform avizului de executie si brangare definitiv nr.
1058/23.06.2023, beneficiar S.C. GAL REAL INVESTMENT S.R.L. si avizului de executie si
bransare definitiv nr. 1063/26.06.2023, beneficiar S.C. NEW VILLAGE D&P S.R.L.

o Gaze naturale
Conform avizului nr. 52644/319998397/25.06.2024 emis de Distrigaz Sud Retele, in
zona ce urmeaza a se reglementa nu exista retea de distributie gaze naturale.

o Energie electrica

Conform avizului nr. 7010240405321/02.10.2024 emis de Distributie Energie
Electricd Romania, Sucursala Brasov, in zona exista retea electrica de distributie de medie
tensiune/inalta tensiune.

. Telecomunicatii

Conform avizului nr. AFO969411/9230/10025 emis de S.C. Orange Roménia S.A., in
zona de interes, societatea are amplasate cabluri/echipamente de telecomunicatiiffibra
optica instalate.

2.7. Probleme de mediu

in prezent pe teritoriul analizat in cadrul P.U.Z. nu sunt factori de poluare. Factorii de
poluare sunt provocati de circulatia rutiera.

In vecinitatea amplasamentului, pe o distantad de 1000m nu se regdsesc obiective
cu risc din punct de vedere al sanatatii populatiei.

2.8. Optiuni ale populatiei

in conformitate cu prevederile Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism - art. 37, publicul a fost informat si
consultat cu privire la realizarea prezentului P.U.Z.

Conform raportului informarii si consultarii publicului nr. 4823ad/03.06.2024 emis de
Priméaria comunei Harman, nu au fost inregistrate observatii, propuneri cu privire la intentia
de elaborare a documentatiei de urbanism.




3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluzii ale studiului geotehnic

Din punct de vedere seismic amplasamentul studiat este incadrat in zona de
macroseismicitate 1=71 pe scara MSK (unde indicele 1 corespunde unei perioade medii de
revenire de 50 ani), conform SR 11100/1-93.

Din punct de vedere seismologic zona are o structura geologica relativ noud, formata
din terenuri deformabile, de consolidare medie, valoarea de varf a acceleratiei pentru
perimetrul dat este ag = 0.20g, conform P100/2013, pentru cutremure avand mediul de
recurentd IMR = 225 de ani; valoarea perioadei de colt este: Te = 0.7s, conform
P100/2013.

Forajele executate pe amplasamentul in studiu au pus in evidenta urmatoarea
succesiune litologica: sub patura de sol vegetal, de 0.50 m grosime, a fost intalnit un strat
de praf nisipos argilos, de culoare cafenie- galbuie, aflat in stare consistenta, cu umiditate
medie, cu rar pietris.

Din analizele de laborator efectuate asupra probelor recoltate din stratul de praf
nisipos argilos (FG1/P1/-1.20m) au rezultat urmatoarele caracteristici: indicele de
plasticitate lIp = 20.42, indicele de consistenta Ic = 0.92, umiditatea naturalda W = 17.55%,
limita de lichiditate WL = 36.39%, limita de plasticitate WP = 15.97%, greutatea volumica
aparentd ya = 19.84 kN/m3, greutatea volumica uscata yd = 16.88 kN/m3, greutatea
specifica absolutad (valoare estimatad) ys = 26.2 kN/m3, porozitatea n = 35.58%, indicele
porilor e = 0.55, gradul de umiditate Sr = 0.83%, indicele de activitate IA = 1.27, umflarea
libera UL = 53%.

Din punct de vedere granulometric stratul de praf nisipos argilos este neuniform
avand urmatoarea compozitie: argila 16.10%, praf 53.86%, nisip 23.24%, pietris 6.80%.

Valorile orientative ale caracteristicilor de rezistenta pentru prafuri consistente sunt
urmatoarele: greutatea volumica (y) = 19.5 kN/m?, unghiul de frecare interna (¢) = 24°,
coeziunea (c) = 10 kPa. Valorile orientative de calcul pentru modulul de deformatie liniara E
sunt cuprinse intre 11.000 si 14.000 kPa (terenuri cu compresibilitate medie).

In continuare, de la adancimile de 1.00- 2.60 m fata de cota terenului, s-a intainit o
lentila de nisip argilos, de culoare cafenie- galbuie, aflat in stare consistentd, cu umiditate
medie, cu fragmente de pietris incluse in masa lui. Valorile orientative ale caracteristicilor
de rezistenta pentru nisipuri argiloase consistente sunt urmatoarele: greutatea volumica (y)
= 19.5 kN/m? unghiul de frecare interna (¢) = 24° coeziunea (c) = 10 kPa. Valorile
orientative de calcul pentru modulul de deformatie liniara E sunt cuprinse intre 11.000 si
14.000 kPa (terenuri cu compresibilitate medie).

Stratul grosier format din fragmente de pietris si, mai rar, bolovanis cu interspatiile
umplute cu nisipuri prafoase, a fost intalnit la adancimi cuprinse intre 1.40- 2.90 m fata de
cota terenului natural. Pentru pietrisuri cu nisip, valorile orientative ale caracteristicilor
geotehnice de calcul sunt urmatoarele: greutatea volumica (y) = 18- 20 kN/m?, unghiul de
frecare internd (@) = 32- 37°, coeziunea (c) = 0. Conform NP 112-2012, valorile orientative
de calcul pentru modulul de deformatie liniara E sunt cuprinse intre 30.000 si 50.000 kPa
(terenuri cu compresibilitate redusa). Pietrigurile in amestec cu bolovanis si nisip sunt cele
mai bune tipuri litologice ale aluviului avand capacitate portantd mare si tasari sub sarcinile
transmise de constructii practic nule.

Panzele de apa subterana sunt dependente de structura litologica. Pe treapta
mediana a depresiunii Bragovului panza de apa freatica, cantonata in depozitele masive de
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pietris se afla la adancime - forajele executate pe amplasamentul in studiu neintalnind
nivelul ei.

Clima din zona amplasamentului in studiu are un specific temperat-continental,
caracterizandu-se prin nota de tranzitie intre clima temperata de tip oceanic si cea
temperata de tip continental: mai umeda si racoroasa in zonele de munte, cu precipitatii
relativ reduse si temperaturi usor scazute in zonele mai joase. Temperatura medie
multianuald a aerului este de 7.6°C, temperatura maxima absoluta fiind de 37°C in luna
august. Umiditatea aerului are valori medii anuale de 75%. Precipitatiile atmosferice au
valori de 600- 700 mm/an. Vantul la sol are directii predominante dinspre vest si nord-vest
si viteze medii cuprinse intre 1.5 si 3.2 m/s.

Adancimea maxima de inghet a terenului natural din zona perimetrului in studiu,
de care trebuie sa se tina seama la proiectarea fundatiilor, conform STAS 6054-85 este de
1.00 m.

Ludnd in considerare conditiile naturale mai sus mentionate, la proiectarea
constructiilor se vor lua in calcul urmatoarele date:

Se poate funda in stratele formate din praf nisipos argilos, consistent, cu rar pietris
(zona FG1-FG4) si nisip argilos, consistent, cu pietris (zona FG5), incepand de la
adancimea de 1.10 m fata de cota terenului natural.

Adancimea minima de fundare este impusa de adancimea maxima de inghet a
terenului natural.

in zonele n care stratul de pietris se afla la adancimi mai mici (forajele FG4 si FG5;
adancimea de 1.40- 1.50m), se poate lua in calcul si varianta de fundare in acest strat
grosier, incastrand fundatiile in mod corespunzator (min. 20 cm) in strat.

Recomandari pentru asigurarea stabilitatii si imbunatatirii terenului

in cazul in care constructile vor avea subsol partial si se va funda pe strate cu
caracteristici geotehnice net diferite, datorita tasarilor diferentiate ce apar, se va recurge la
rigidizarea fundatiilor.

La elementele constructiilor supuse actiunii umiditatii terenului se vor prevedea
izolatii hidrofuge.

Se va asigura colectarea si evacuarea corespunzatoare a apelor de precipitatii din
zona constructiilor, prin masuri adecvate (trotuare de garda, scocuri si burlane racordate la
rigole de scurgere, etc.). Acumularea apelor in zona fundatiilor incastrate in terenuri
coezive cu permeabilitate scazutd poate determina aparitia fenomenelor de igrasie si
diminuarea calitatilor geotehnice ale terenului, ceea ce poate determina aparitia unor tasari
diferentiate, ce pot afecta structura de rezistenta a constructiilor.

3.2. Prevederiale P.U.G.
Conform Planului Urbanistic General aprobat, terenurile sunt situate in extravilan si
nu sunt reglementate din punct de vedere urbanistic.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Cadrele naturale si construite care exista in zona nu vor avea de suferit ca urmare a
implementarii prevederilor prezentului P.U.Z., masurile propuse fiind Tn armonie cu
elementele cadrului natural.




3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul la parcelele ce vor rezulta in urma dezmembrarii se va realiza din DE751,
DE753 si din drumul de incinta nou propus, drumuri ce vor fi prevazute pentru trafic greu.

Profilele transversale ale drumurilor sunt prevazute in plansa U2, dupa cum
urmeaza:

> profil transversal tip 1

- se aplica la DE753;

- 14,00 m din care 7,00 m parte carosabilda amenajatd pentru trafic greu
incadrata de doua zone verzi a cate 0,50 m fiecare si doua trotuare a cate 1,50 m fiecare,
iar pe latura estica s-a propus o zona verde de 3,00 m;

> profil transversal tip 2

- se aplica la DE751;

- 14,00 m din care 7,00 m parte carosabild amenajatd pentru trafic greu
incadrata de doua zone verzi a cate 2,00 m fiecare si doua trotuare a cate 1,50 m fiecare.

> profil transversal tip 3

- se aplica la drumul nou propus;

- 10,00 m din care 7,00 m parte carosabila amenajatd pentru trafic greu
incadrata de doua trotuare a cate 1,50 m fiecare.

> profil transversal tip 4

- se aplica la drumul nou propus;

- 20,00 m din care 7,00 m parte carosabild amenajatd pentru trafic greu
incadratd, de doud zone de 5,00 m destinate parcarilor si de doua trotuare a cate 1,50 m
fiecare.

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelelor si vor fi calculate astfel:
- minim 1 loc de parcare pentru suprafata utila sub 100 mp.
- minim 2 locuri de parcare pentru suprafata utila mai mare de 100mp.
- pentru spatiile comerciale si pentru vizitatori sunt prevazute 8 locuri de parcare.
Spatiul destinat locurilor de parcare va fi amenajat astfel incat sa poata fi instalata
statie dubla de incarcare pentru autoturismele electrice si/sau hybrid plug-in.

3.5. Zonificarea functionalda - reglementari, bilant teritorial, indicatori

urbanistici

3.5.1. Reglementari urbanistice

in conformitate cu cerintele temei — program, zona reglementata va avea functiunea
de locuinte individuale, colective si functiuni complementare.

Se vor prevedea zone verzi pe minim 30% din suprafata parcelei pentru ZL1, ZL 2,
minim 50% pentru ZL3 si minim 40% din suprafata parcelei pentru ZFC cu conditia
respectarii suprafetei de 20 mp/cap locuitor.

Se vor prevedea minim 5% spatii verzi publice conform Legii nr. 24/2007 art. 10.

Se prevad urmatoarele zone functionale:

° ZL1 - zona de locuinte individuale izolate P+1
. ZL2 - zona de locuinte individuale cuplate P+1
° ZL3 - zona de vile colective P+1+M
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o ZFC — zona de vile colective P+1+M cu functiuni complementare si
servicii la parter

° ZV — zona spatii verzi publice

° ZC — zona de circulatie publica

o ZCPV - zona de circulatie privata

3.5.2. Indicatori urbanistici
= ZL1 - zona de locuinte individuale izolate P+1
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.= 30%
Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.= 0,6
Regimul maxim de indltime
Propus: max. P+1 cu Hmax. comisa = 7,00 m fatd de CTN,
Hmax. coams = 10,00 m faté de CTN.
Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelelor
- minim 4,50 m;
Retragerea minima fata de limita posterioara
- minim 5,00 m;
Retragerea minima a constructiilor fata de drumuri:
- minim 5,00 m fatd de drumul nou propus profil tip 3-3, respectiv
10,00m din axul drumului.

= ZL2 - zona de locuinte individuale cuplate P+1
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.= 30%
Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.= 0,6
Regimul maxim de inaltime
Propus: max. P+1 cu Hmax. comisa = 7,00 m fata de CTN,
Hmax. coams = 10,00 m faté de CTN.
Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelelor
- minim 4,50 m;
Retragerea minima fata de limita posterioara
- minim 5,00 m;
Retragerea minima a constructiilor fatd de drumuri:
- minim 5,00 m fatd de drumul nou propus profil tip 3-3, respectiv
10,00m din axul drumului.

= ZL.3 - zona de vile colective P+1+M

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.= 30%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.= 0,9

Regimul maxim de inaltime
Propus: max. P+1+M cu Hmax. comisa = 9,00 m fata de CTN,

Hmax. coama = 12,00* m faté de CTN.
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(*conform aviz AACR se va respecta cota absolutd maxima de 542,85 m
a obiectivelor de 12,00 m.)

Retragerile minime fatd de limitele laterale ale parcelelor
- minim 4,50 m;
Retragerea minima fata de limita posterioara
- minim 5,00 m;
Retragerea minima a constructiilor fatd de drumuri:
- minim 6,50 m fatd de drumul nou propus profil tip 4-4, respectiv
10,00m din axul drumului.

= ZFC - zona de vile colective P+1+M cu functiuni complementare si
servicii la parter
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.= 40%
Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.= 1,2
Regimul maxim de inaltime
Propus: max. P+1+M cu Hmax. coisa = 9,00 m fatd de CTN,
Hmax. coams = 12,00* m fata de CTN.
(*conform aviz AACR se va respecta cota absolutd maxima de 542,85 m
a obiectivelor de 12,00 m.)
Retragerile minime fatd de limitele laterale ale parcelelor
- minim 4,50 m;
Retragerea minima fata de limita posterioara
- minim 5,00 m;
Retragerea minima a constructiilor fatéd de drumuri:
- minim 6,50 m fatd de drumul nou propus profil tip 44, respectiv
10,00m din axul drumului.
- minim 4,50 m fatad de aliniamentul nou propus al DE753 profil tip 1-1,
respectiv 13,00m din axul drumului.

Conform avizului nr. 28379/19.11.2024, emis de Autoritatea Aeronautica Civila
Romana, amplasamentul este situat in suprafata de proiectie la sol a zonei IV de servitute
aeronautica civild, la 8452,0 m E fata de axa pistei 03 - 21 a Aeroportului International
Brasov - Ghimbav si la 5037,9 m N de pragul 21 al pistei, iar cota absoluta fata de nivelul
Marii Negre a terenului este de 530,85 m.

Amplasamentul obiectivului este definit de urmatoarele coordonate geografice:
45°42'28,52" latitudine N; 25°39°36,14" longitudine E.

Se va respecta inaltimea maxima a obiectivelor de 12 m, respectiv cota absoluta
maxima de 542,85 m (530,85 m cota absoluta fatd de nivelul Marii Negre a terenului natural
+ 12 m inaltimea maxima a constructiilor);

Se vor folosi pentru incélzire instalatii si echipamente care sa nu producé perdele de
fum rezultate prin arderea combustibililor;

lluminatul exterior din cadrul lotului nu va prezenta fascicule de lumina orientate in
Sus;

Este interzisa desfasurarea, pe amplasament, a unor activitati care pot afecta traficul
aerian din zona - lansari de artificii, lampioane, baloane, etc.;
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Pe amplasamentul studiat se va elimina orice sursa de atragere a pasarilor, iar
depozitarea resturilor menajere se va face in recipiente acoperite;

3.5.3.Bilant teritorial al zonei reglementate

Existent
Nr. Zone functionale % ;oné Suprafata % zona
crt. ; functionald (mp) reglementata
1 | Teren nereglementat urbanistic situat in extravilan 100 27000 100,00
Total 100,00 27000 100,00
Propus
Nr. Zone functionale % ;oné Suprafata % zona )
crt. ; functionala (mp) reglementata
1 Zona de locuinte subzona aferentd constructiilor 30,00 899,841
2 individuale izolate subzona aferenta spatiilor verzi private 30,00 899,841
3 P+1 (ZL1) subzona aferents circulatiilor private 40,00 1199,788
Total Zona de locuinte individuale izolate P+1 (ZL1) 100,00 2999 11.11
4 Zona de locuinte subzona aferentd constructiilor 30,00 802,011
5 individuale cupléte subzona aferenta spatiilor verzi private 30,00 802,011
6 P+1(Z12) subzona aferenta circulatiilor private 40,00 1069,348
Total Zona de locuinte individuale cuplate P+1 (ZL2) 100,00 2673 9.90
7 . ) . subzona aferenta constructiilor 30,00 3996,357
8 Z°"‘|’:,f‘1a l’,{}le(gif)ct“’e subzona aferenta spatiilor verzi private | 50,00 | 6660,595
9 subzona aferenta circulatiilor private 20,00 2664,238
Total Zona de vile colective P+1+M (ZL3) 100,00 13321 49.34
10 | Zona de vile colective | subzona aferenta constructiilor 40,00 859,208
11 | P*+1+Mcufunctiuni [ "g,n70n5 aferents spatiilor verzi private 40,00 859,208
complementare si - -
12 | servicii la parter (ZFC) | subzona aferentd circulatiilor private 20,00 429,604
Total Zona de vile colective P+1+M cu functiuni complementare si
servicii la parter (ZFC) ' P 10600 2148 7.96
13 | Zona circulatie [ publica, privata 100,00 4211,95 15.60
14 | Zona spatii verzi publice 100,00 1646 6.10
Total 100,00 27000 100,00

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

> Alimentarea cu apa si canalizare menajera
Conform avizului nr. 145/16.07.2024, emis de Sistemul de Gospodarire a Apelor

Brasov, alimentarea cu apa a constructiilor propuse prin P.U.Z. se va realiza prin
extinderea retelei de apa, conductd HDPE De 160mm, existentd pe DJ108, asa cum este
specificat si in avizul de principiu conditionat nr. 708/28.03.2024 emis de Compania Apa
Brasov.

Extinderea se va realiza din conducta HDPE De 160mm pana in dreptul
amplasamentului si din conductd HDPE De 110mm fin interiorul acestuia. Bransamentele
aferente fiecarei parcele se vor realiza din conducta HDPE De 32mm.

Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza in reteaua de canalizare menajera
aflata in curs de executie (aviz de executie si bransare definitiv nr. 1058/23.06.2023 si nr.
1063/26.06.2023), conform avizului de principiu conditionat nr. 708/28.03.2024 emis de
Compania Apa Brasov. Racordarea noii retele la sistemul de canalizare aflat in curs de
executie se va face numai dupa punerea in functiune si predarea acestuia catre domeniul
public, respectiv in administrarea Companiei Apa Brasov S.A..
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Extinderea retelei de canalizare menajera se va realiza din conducta PVC-KG
250mm pana in interiorul cartierului de locuinte. Racordurile de canalizare aferente fiecarei
parcele la noua retea se vor realiza din conducta PVC-KG 160mm.

Apele pluviale conventional curate, provenite de pe acoperisul constructiilor,
colectate prin jgheaburi si burlane vor fi descarcate liber la nivelul solului.

Se interzice deversarea apelor pluviale colectate din zona studiatéd in reteaua de
canalizare menajera.

> Alimentarea cu energie electrica

Conform avizului nr. 7010240405321/30.04.2024, eliberat de Distributie Energie
Electricd Romania S.A., in zona studiata exista retea de alimentare cu energie electrica de
medie tensiune.

Echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu plansa nr. E324-01 din
documentatia ,Echipare edilitarad — faza PUZ” vizatad spre neschimbare de SDEE Brasov,
COR 110 kV si COR mt jt Mun. Brasov.

Utilizarea amplasamentului propus prin P.U.Z., se va face respectandu-se conditiile
de coexistenta fata de LEA 110 kV si LEA 20 kV:

- Pentru LEA 110 kV, zona de protectie si sigurantd este egala cu 37m (18,5m
stanga si 18,5m dreapta fatd de axul LEA) pe toatad lungimea traseului;

- Pentru LEA 20 kV, zona de protectie si siguranta este egala cu 24m (12m stanga si
12m dreapta fata de axul LEA) pe toata lungimea traseului,

Se va asigura accesul la LEA 110 kV, personalului specializat din cadrul OD-DEER
Sucursala Brasov, 1in vederea remedierii disfunctionalitatiior sau realizarii
mentenantei/exploatarii/etc. a LEA.

In culoarul de trecere de 37m al LEA 110 kV nu se vor amenaja parcari (conform Art.
3.19.1(1) Ordinul ANRE Nr. 239/2019) si se interzice stationarea automobilelor, precum si
manipularea de obiecte, inclusiv sub forma fluida sau gazoasa care pot ajunge in zona de
influentd a campului electromagnetic al liniei.

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiatad in P.U.Z. cat si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza D.T.A.C.
in baza unui studiu de solutie.

> Alimentarea cu gaze naturale

Conform avizului nr. 52644/319998397/25.06.2024 RG emis de Distrigaz Sud
Retele, pe terenul studiat si in proximitatea acestuia, operatorul sistemului de gaze naturale
nu detine retea de distributie (conducte, instalati si echipamente aferente pentru
vehicularea gazelor naturale).

Lucrarile propuse nu afecteaza reteaua de distributie gaze naturale aflata in zona.

Dezvoltarea retelei se va face in regim de medie presiune, in functie de solicitarile
din zona respectivd in conformitate cu Regulamentul privind racordarea la sistemul de
distributie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE nr. 7/2022.

Pana la extinderea retelei de gaze naturale aflatd in zona amplasamentului,
incalzirea constructiilor se va realiza cu ajutorul centralelor termice electrice.

» Telecomunicatii
Conform avizului nr. AFO969411/9230/10025/01.08.2024 emis de Orange Roménia
S.A. si a conditiilor tehnice nr. AFO969411/9230/9230/01.08.2024 impuse de S.C. Proteico
S.A., in zona exista retele de telecomunicatii la care constructiile se vor racorda.
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Investitia nu afecteaza direct infrastructura FO Orange.

3.7. Protectia mediului

Niciun aspect esential de mediu nu va fi afectat prin proiectul propus.

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv pe categorii de deseu in europubele
amplasate pe platforme betonate in interiorul proprietatilor, de unde vor fi preluate spre a fi
transportate la rampa ecologica pe baza de contract de catre firme specializate in servicii
de salubritate.

Fiecare parceld va dispune de o platforma pentru colectarea selectiva a deseurilor
(carton/hartie, sticla, plastic, metal) care va fi accesibila din drumul public. Platformele vor
putea deservi una sau mai multe cladiri in functie de dimensiuni si functiune. Deseurile
provenite din executarea lucrarilor de constructii, substante poluante cu risc de contaminare
biologic sau chimic si aparatura electrocasnica vor fi predate unor operatori specializati.

Dezvoltarea obiectivului creeazd premize pentru protectia mediului, cu conditia
respectarii prevederilor din P.U.Z. referitoare la evacuarea apelor uzate menajere si
pluviale, precum si colectarea si transportarea deseurilor la centrul zonal de depozitare.

Conform avizului nr. 536/30.03.2024 emis de Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii
Rurale, beneficiarul obiectivului de investitie amplasat pe terenul agricol este obligat sa ia
masuri prealabile executarii constructiei obiectivului, de decopertare a stratului de sol fertil
de pe suprafetele amplasamentelor aprobate, pe care sa-I depoziteze si sa-l niveleze pe
terenuri neproductive sau slab productive, indicate de Directia pentru Agriculturd a
Judetului Brasov in vederea punerii in valoare sau a ameliorarii acestora, conform
prevederilor art. 100 din Legea nr. 18/1991; republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Beneficiarul investitiei va lua masuri corespunzatoare de a nu degrada terenurile si
culturile din zona limitrofa, altele decat cele prevazute in documentatie, prin depozitarea de
materiale ori deseuri de pietris, moloz, nisip, prefabricate, constructii metalice, reziduuri,
resturi menajere, gunoaie si altele asemenea.

Beneficiarul investitiei va lua masuri corespunzatoare de a nu ocupa terenurile
limitrofe precum si masuri pentru a evita afectarea terenurilor limitrofe prin reziduurile
provenite din activitatea de productie si prin scurgeri de orice fel.

Solutiile prezentate nu presupun crearea unui impact negativ asupra regimului apelor
de suprafata sau al celor subterane.

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de
suprafata, pe sol sau acviferul freatic, atat pe perioada executarii constructiilor cat si dupa
punerea in functiune a acestora.

Orice poluare accidentald produsa de beneficiar va fi anuntatd in timp util la
dispecerat SGA Brasov, se vor lua masuri operative de stopare, eliminare a cauzelor ce au
produs-o si inlaturarea efectelor acesteia.

3.8. Obiective de utilitate publica

| Tipul de proprietate a terenurilor

Terenurile reglementate sunt proprietate privata, conform extraselor de Carte
Funciara anexate (C.F. nr. 101157 nr. cad. 101157, C.F. nr. 101158 nr. cad. 101158, C.F.
nr. 101159 nr. cad. 101159).
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. Circulatia terenurilor

Terenul destinat spatiilor verzi publice, modernizarii drumurilor de exploatare care
este proprietate privata, va trece in domeniul public dupa aprobarea prezentului P.U.Z..

Terenurile ocupate de RED proiectate se vor delimita si se vor trece in domeniul
public sau se va incheia act notarial pentru uz si servitute (la faza D.T.A.C.) conform
planului vizat de SDEE Brasov.

4. Concluzii, masuri in continuare

Propunerile de dezvoltare urbanistica facute prin prezenta documentatie se inscriu in
cerintele temei — program.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia
dupa aprobarea in Consiliul Local.

La intocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legislatiei in vigoare,
inclusiv Cod Civil.
'-\_f » 'r._'»_}ff_r N\ intocmit:
\ AthTntTné Elena
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P T intocmire P.U.Z. — Locuinte individuale (izolate si
Str. Soimului nr.22, com. Sanpetru, jid PN cuplate), colective, functiuni complementare si

C.U.l. 39935367, J08/2234/2018 /. realizare acces
Tel: 0749 855 945 fu Jud. Brasov, com Harman, sat Harman f.s., f.n.

E-mail: contact@arhbv.ro Nr. proiect: 5-23-34

Denumirea lucrarii: Intocmire P.U.Z. — Locuinte individuale (izolate si
cuplate), colective, functiuni complementare si
realizare acces

Initiator: S.C. ROKA RESIDENCIAL COMPLEX S.R.L. |

Amplasament: Jud. Brasov, com Harman, sat Harman f.s., {n/ /
CORNSILIUL JUDETEAN BRASCOY

Faza de proiectare: P.UZ TVIZAT §PHE NESCHIMBARE /) |

Numar proiect: 5-23-34 Nr ?,‘A’/ 07. MAL. 2025

Data elaboririi: 032024 | — 7 Liiie EE L

Elaborator: S.C. TECT PRO ARCH S.R.L.

Str. Soimului nr.22, com. Sanpetru, jud. Brasov
C.U.l. 39935367, J08/2234/2018

Tel: 0749 855 945

E-mail: contact@arhbv.ro

* Introducere
Regulamentul Local de Urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z
reprezintd piesa de bazd in aplicarea Planului Urbanistic Zonal — construire locuinte
individuale (izolate si cuplate), colective, functiuni complementare si realizare acces, acesta
intarind si detaliind reglementarile din piesele desenate. Astfel, el cuprinde si detaliaza
prevederile referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de amplasare,
dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor pe zone.

l. Dispozitii generale

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism (R.L.U.)

R.L.U. are rolul de a detalia sub forma de prescriptii (permisivitati si restrictii)
reglementarile P.U.Z. ce sunt obligatorii pentru intreg teritoriul reglementat.

Documentatia are un caracter de reglementare specifica si stabileste reguli ce se
aplica direct pana la nivelul parcelelor cadastrale rezuitate in urma dezmembrarii lor
viitoare, constituind un element de fundamentare obligatoriu pentru eliberarea certificatului
de urbanism. Toate restrictiile impuse se fac publice de catre Autoritatea Publica Locala,
prin publicarea pe site-ul institutiei, potrivit art. 481 alin. 5 din Legea 350/2001, si prin
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transmiterea hotararii insotite de documentatia de aprobare a P.U.Z. catre oficiul de
cadastru si publicitate imobiliard in vederea actualizarii din oficiu a destinatiei imobilelor
inregistrate in sistemul integrat de cadastru si carte funciara conform art. 4741, alin. 2 din
Legea 350/2001.

R.L.U. cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executérii constructiilor care nu
sunt limitative si nu pot face derogari de la normative sau legi. R.L.U. se constituie in act de
autoritate al Administratiei Publice Locale.

Conform art. 35 din Ordinul nr. 839/2009 alin. 3, in lipsa reglementarilor din
documentatiile de urbanism, n certificatul de urbanism se Tnscriu informatiile cunoscute de
emitent la data solicitarii depuse, extrase din Regulamentul General de Urbanism - RGU -
aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 525/1996.

Pentru orice spetd care nu este reglementata in prezentul regulament se aplica
prevederile H.G. nr. 525/1996.

Toate restrictiile si conditiile din prezentul regulament limiteazd modul de construire
cu scopul de a proteja urmatoarele drepturi fundamentale: dreptul la mediu sanatos, dreptul
de proprietate privata, viata intima, familiala si privata in conformitate cu legislatia actuala. o

Prin legislatie, conform prezentului regulament, se intelege oricare din urmétoa ele
Legi, Ordine de Ministru, Hotarari de Consiliu—tocal, Normatlve #Hotérén de GU

CONSILIUL gan BRASO
Constitutie. = NESCHIMBARE

Prin prezentul regulament se considera ¢3 o cfadlre/un material’se inca

cladiri/materiale permise daca respecta legislatia | wg% 07. M4l 2025 '

2. Baza legala a elaborarii
Regulamentul Local de Urbanism s-a 1 : '
.,Regulamentului General de Urbanism” aprobat prm ordlnul MLPAT ny. 21/N/10 04 2000,
cu respectarea legislatiei in vigoare:
Legislatia specifica:
e Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul (nr. 350/2001) republicata,
actualizata
e H.G.R. nr. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism
e Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului
Urbanistic Zonal indicativ.: GM-010-2000 aprobat prin ordinul MLPAT nr.
176/N/16.08.2000
e Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare
si actualizare a documentatiilor de urbanism.
o Legea privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii (nr. 50/1991)
republicata si actualizata
e ORDIN nr. 839/2009 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
e Ordinul pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei (nr. 119/2014)
e Legea privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra
mediului (nr. 292/2018) actualizata
e Ordonanta de urgenta privind protectia mediului (nr. 195/2005)
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e Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998) pentru aprobarea
O.G. nr. 43/1997)

e STAS 2900-89 — Lucrari de drumuri. Latimea drumurilor

e Ordinul pentru aprobarea normelor tehnice privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor (nr. 1296/2017)

e Legea apelor (nr. 107/1996) actualizata

e Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor

o Legea nr. 185/2013 privind amplasarea si autorlzarea muloacelo
publicitate )

CONEN UL JUDETEA?

B \H A
Legislatia complementara:

e Legea fondului funciar (nr. 18/1991) re lr!bl@_ﬁ’ (7. MAlL 2075
e O.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ
e Codul Civil e
e Legea contenciosului administrativ (nrﬁmmﬁ%ail a'

3. Domeniul de aplicare

Dreptul de construire se acordd potrivit prevederilor legale, cu respectarea
documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale de urbanism aferente.

Regulamentul Local de Urbanism aferent planului urbanistic zonal, cuprinde si
detaliaza prevederile referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de
amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor,
materiale si culori, pe zone, in conformitate cu caracteristicile arhitectural-urbanistice ale
acestora.

In acest sens prezentul R.L.U. se aplici pe terenurile studiate si reglementate,
situate in extravilanul comunei Harman, identificate prin C.F. nr. 101157, nr.cad. 101157,
C.F. nr. 101158, nr.cad. 101158, C.F. nr. 101159, nr.cad. 101159 in suprafata totala de
27000 mp.

Zona reglementatd, ce cuprinde terenurile descrise mai sus, sunt situate in
extravilanul comunei Harman, f.s., f.n. si sunt delimitate:

° la nord: terenuri proprietate privata, identificate cu nr. cad. 102726, nr. cad.
103554, nr. cad. 103546, nr. cad. 102729, nr. cad. 102730, nr. cad. 102731, nr. cad.
102732, nr. cad. 102733, nr. cad. 102734, nr. cad. 102756, nr. cad. 102755, nr. cad.
102754, nr. cad. 102753, nr. cad. 102752, nr. cad. 102751, nr. cad. 102750, nr. cad.
102749, nr. cad. 102748 (terenuri situate in intravilan, cu destinatia de locuinte
reglementate de P.U.Z. ,Cartier rezidential Calea Harmanului®, avizat cu aviz unic nr.
28/2010)

° la sud: teren proprietate privata identificat cu nr. cad. 108377 (teren situat in
extravilan, nereglementat din punct de vedere urbanistic);

° la est: drum de exploatare DE 751 (nr. cad. 114589);

o la vest: drum de exploatare DE 753 (nr. cad. 114662);
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Il Reguli de baza privind modul de ocupare al terenurilor
1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit

Art. 1. Terenuri agricole in extravilan o i

Autorizarea executarii constructiilor pe teg'em@fﬂgg;;ééﬁiﬁiﬂémjm'eﬁétfavjl%nEé
permisa (exceptie fac amenajarile si constructiile| prevazute fin: Legearnr. 80/1997

lin. 4). ‘
alin. 4) L0 O OTMAL |

cu respectarea

Art. 2. Terenuri agricole din intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terep rile agricole, din, intre
pentru toate tipurile de constructi si amenajari specifice localitatilor
conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament.

Prin autorizatia de construire, imobilele situate in intravilan se scot definitiv si
temporar din circuitul agricol (conform Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996).

Conform avizului nr. 536/30.03.2024 emis de Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii
Rurale, beneficiarul obiectivului de investitie amplasat pe terenul agricol este obligat sa ia
masuri prealabile executarii constructiei obiectivului, de decopertare a stratului de sol fertil
de pe suprafetele amplasamentelor aprobate, pe care sa-l depoziteze si sa-l niveleze pe
terenuri neproductive sau slab productive, indicate de Directia pentru Agricultura a
Judetului Brasov in vederea punerii in valoare sau a ameliorarii acestora, conform
prevederilor art. 100 din Legea nr. 18/1991, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Beneficiarul investitiei va lua masuri corespunzatoare de a nu degrada terenurile si
culturile din zona limitrofé, altele decat cele prevazute in documentatie, prin depozitarea de
materiale ori deseuri de pietris, moloz, nisip, prefabricate, constructii metalice, reziduuri,
resturi menajere, gunoaie si altele asemenea.

Beneficiarul investitiei va lua masuri corespunzatoare de a nu ocupa terenurile
limitrofe precum si masuri pentru a evita afectarea terenurilor limitrofe prin reziduurile
provenite din activitatea de productie si prin scurgeri de orice fel.

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
public
Art. 1. Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri
naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.

in zona studiata, structura litologicd nu este favorabild declansarii unor fenomene
fizico — geologice de amploare (alunecari de teren, etc.), iar conform hartilor de risc la
inundatii, terenul nu este inundabil.

Art. 2. Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea amplasérii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum
si in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
gaze naturale, apa, ale retelelor de canalizare, ale cailor de comunicatie si a altor
asemenea lucrari de infrastructura, este interzisa.

Se va respecta zona de protectie si siguranta a LEA 110 kV de 37,00m (18,50m
stanga-dreapta din axul liniei). In zona de protectie si sigurantd se instituie restrictii si
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interdictii, in scopul asigurarii functionarii normale a capacitatii energetice si pentru evitarea
punerii in pericol a persoanelor, bunurilor si mediului din vecinatate. Amplasarea
constructiilor in zonele de protectie si sigurantd se poate face numai dupa intocmirea unui
studiu de coexistentd sau pe baza unei analize de risc (intocmitd de un proiectant atestat
de ANRE si avizata in Comisia Tehnico-Economica) al carei cost va fi suportat de solicitant.

Se va asigura accesul la LEA 110 kV, personalului specializat din cadrul OD-DEER
Sucursala Brasov, in vederea remedierii disfunctionalitdtilor sau realizarii mentenantei
/exploatarii/etc. a LEA.

in culoarul de trecere de 37m al LEA 110 kV nu se vor amenaja parcari (conforpi|art.
3.19.1(1) Ordinul ANRE Nr. 239/2019) si se interzice stationarea automobllelo_r_ pre
manipularea de obiecte, inclusiv sub forma fluida sau(gazqasa; care;pot Ajunge: i
influenta a campului electromagnetic al liniei. I~ VIZAT SPHE NESTC ..w-u;\th’

Partile metalice ale gardului amplasate in apropi zonei de S|guranta si pr tec{(tjke
vor fi legate la pamant (art. 1.1.(7) din Anexa nf. mla%a IVERRY dQL'suguranta si de
protectie.

Pentru protectia instalatiilor se interzice per, é'a'h‘éior‘fi'zi'c'q '$auju”ridi” TN J

a) sa efectueze constructii de orice fel in zona de siguranta a instatilor, fara avizul
de amplasament al operatorului de distributie;

b) sa efectueze sapaturi de orice fel sau sa infiinteze plantatii in zona de siguranta a
retelelor electrice de distributie, fara acordul operatorului de distributie;

c) sa depoziteze materiale pe culoarele de trecere si in zonele de protectie si de
siguranta a instalatiilor, fara acordul operatorului de distributie;

d) sa arunce obiecte de orice fel pe retelele electrice de distributie sau sa intervina in
orice alt mod asupra acestora;

e) sa deterioreze constructiile, ingradirile sau inscriptile de identificare si de
avertizare aferente instalatiilor de distributie;

f) sa limiteze sau sa ingradeasca prin executia de imprejmuire, prin constructii ori
prin orice alt mod accesul la instalatii al operatorului de distributie.

Proprietarul terenului va prezenta la DEER Sucursala Brasov o declaratie notariala
prin care declarantul se angajeaza ca, prin activitatile pe care le desfasoara, sa nu
pericliteze functionarea LEA, existente pe terenul sau si sa nu deterioreze sub nicio forma
elementele componente ale acesteia, sa nu pericliteze siguranta persoanelor si a bunurilor
aflate in apropierea LEA existente pe terenul sau, declarantul isi asuma intreaga
responsabilitate pentru orice daune umane si materiale, produse pe terenul sau, ca urmare
a unor accidente functionale ale capacitatilor energetice existente, cauzate de factorii de
risc (situatii fortuite) ce nu pot fi incadrati in situatii de forta majora.

Declarantul va asigura titularului instalatiilor SDEE Brasov, dreptul de uz si servitute
de trecere asupra suprafetelor de teren afectate de capacitatile energetice existente (LEA),
pe toata durata de existenta a acestor instalatii, pentru lucrari de exploatare, mentenanta,
modernizare si interventii pentru remedierea si inlaturarea unor eventuale avarii.

Zona de protectie si sigurantd a retelelor edilitare este strans legatad de existenta
retelelor respective, prin urmare, au un caracter temporar si pot fi eliminate sau
diminuate/marite fara modificarea documentatiei de urbanism, pe baza legislatiei speciale si
obligatoriu a avizului favorabil emis de administratorul retelei.

Conform avizului nr. 28379/19.11.2024, emis de Autoritatea Aeronautica Civila
Romana, amplasamentul este situat in suprafata de proiectie la sol a zonei IV de servitute
aeronautica civild, la 8452,0 m E fatad de axa pistei 03 - 21 a Aeroportului International
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Brasov - Ghimbav si la 5037,9 m N de pragul 21 al pistei, iar cota absoluta fatd de nivelul
Marii Negre a terenului este de 530,85 m.

Amplasamentul obiectivului este definit de urmatoarele coordonate geografice:
45°42°28,52" latitudine N; 25°39'36,14” longitudine E.

Se va respecta indlfimea maxima a obiectivelor de 12 m, respectiv cota absoluta
maxima de 542,85 m (530,85 m cota absoluta fatd de nivelul Marii Negre a terenului natural
+ 12 m indltimea maxima a constructiilor);

Se vor folosi pentru incalzire instalatii si echipamente care sa nu produca perdele de
fum rezultate prin arderea combustibililor;

lluminatul exterior din cadrul lotului nu va prezenta fascicule de lumina orientate in
sus;

Este interzisa desfasurarea, pe amplasament, a unor activitati care pot afecta traficul
aerian din zona - lansari de artificii, lampioane, baloane, etc.;

Pe amplasamentul studiat se va elimina orice sursa de atragere a pasarilor, iar
depozitarea resturilor menajere se va face in recipiente acoperite;

Art 3. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor, care prin natura si destinatia lor pot genera
riscuri tehnologice, se poate face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat
conform prevederilor legale (Legea 137/1995).

Art. 4. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilitd prin documentatia de
urbanism, ca fiind zona de locuinte.

Art. 5. Indicatori urbanistici
Valorile indicatorilor urbanistici propusi se aplica fiecarei parcele rezultate,
trasarea topografica si intocmirea fisei bunului imobjl.(EBI), dupa formulele:——————

Sc COnSBILIUL JUDETEAN BRASOY)
a) P.O.T.= S—-IOO (%) —— T ST z.‘i'1\':'1"'.';"';1Wﬂ'ii’s‘!i"-
p 3 FOIC
b cuT=2¢ o L0 07 MAL 2025
Sp RIEEECEE
in care: e 7 il
e P.O.T. = procentul de ocupare al terenului  * o= - ,7 SO LG BTNy

e C.U.T. = coeficientul de utilizare al terenului

e Sc = suprafata construita la sol a cladirii

e Sd = suprafata desfasurata a cladirii

e Sp = suprafata parcelei (asa cum este inscrisa in cadastru).

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.) pentru ZL1 si ZL2
Existent: P.O.T.max.= 0%
Propus: P.O.T.max.= 30%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) pentru ZL1 si ZL2
Existent: C.UT.max.=0
Propus: C.U.T.max.=0,6
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Procent de ocupare a terenului (P.O.T.) pentru ZL3
Existent: P.O.T.max.= 0%
Propus: P.O.T.max.= 30%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) pentru ZL3
Existent: C.UT.max.=0
Propus: C.U.T.max.=0,9

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.) pentru ZFC ) ety e R
CONSILIUL JUDETEAN BRAST

Existent: P.O.T.max.= 0% O T B P e S T
Propus: P.O.T.max.= 40% vieAl st NESGHIMBA

| v L 07 MAL 2025
Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) pentru ZF¢ i

Existent: C.U.T.max.=0 i o

Propus: C.UT.max.=1,2 :

NS

Art. 6.Circulatia terenurilor

Terenul destinat spatiilor verzi publice si modernizarii drumurilor de exploatare va
trece in domeniul public dupa aprobarea prezentului P.U.Z..

Terenurile ocupate de RED proiectate se vor delimita si se vor trece in domeniul
public sau se va incheia act notarial pentru uz si servitute (la faza DTAC) conform planului
vizat de SDEE Brasov.

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 1. Orientarea fafa de punctele cardinale

Autorizarea executdrii constructilor se face cu respectarea conditiilor si
recomandarilor art. 3 alin.1 si alin.2 din Ordinul nr. 119/2014:

1) Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure Tinsorirea
acestora pe o duratd de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din
cladire si din locuintele invecinate;

(2)  Tn cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta
dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai
Tnalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la alin.
.

Se va evita orientarea spre nord a dormitoarelor.

Art. 2. Amplasarea fatd de drumurile publice
in zona drumului public se pot autoriza, cu avizul administratorului drumului (conform

O.G. nr. 43/1997):
a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere gi de

exploatare;

b) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei
sau alte produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori
alte instalatii sau constructii de acest gen.
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Art. 3. Amplasarea fafa de aliniament

in sensul prezentului regulament si Regulamentului General de Urbanism,
aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat.

Retragerea minima a constructiilor fatd de drumuri:

- minim 5,00 m fata de drumul nou propus profil tip 3-3, respectiv 10,00m din
axul drumului.

- minim 6,50 m fata de drumul nou propus profil tip 4-4, respectiv 10,00m din
axul drumului;

- minim 4,50 m fatd de aliniamentul nou propus al DE753 profil tip 1-1,
respectiv 13,00m din axul drumului;

Art. 4. Amplasarea constructiei in interiorul parcelei
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale
de pompieri si retragerile minime fata de limitele de proprietate
Retragerile fata de limitele laterale vor fi de: [RC ONSILIUL JUD
- ZL1: minim 4,50m:; .
- ZL2: minim 4,50m;
— ZL3: minim 4,50m;
- ZFC: minim 4,50m:;

Retragerea fata de limita posterioaré va fi de:
- minim 5,00 m.

Retragerile minime se vor inscrie in certificatul de urbanism emis pentru fiecare
parcela la faza urmatoare de proiectare.

Terenul liber de constructii rezultat va fi amenajat cu zone verzi sau circulatii
interioare.

Edificabilul parcelei:

Amplasarea cladirilor fatd de limitele parcelei defineste edificabilul parcelei ca
instrument urbanistic de proiectare. Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este
permisad amplasarea cladirii. Acesta nu reprezintd suprafata construita la sol a cladirii
propuse a se realiza, ci limitele in care trebuie sa se inscrie cladirea cu respectarea P.O.T.-
ului admis.

Amenajabilul parcelei:

Amenajabilul parcelei este suprafata parcelei cuprinsa intre suprafata construita la
sol a cladirii si limitele parcelei.

Constructiile si amenajarile permise in amenajabilul parcelei sunt:

a) instalatii si echipamente edilitare (racorduri si brangsamente la retelele edilitare);

b) imprejmuirile parcelei;

c) alei carosabile si parcaje pentru autovehicule;

d) alei pietonale, platforme, rampe pentru persoane cu handicap;

e) zone plantate;

f) platforme destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor

g) panouri publicitare
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4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 1. Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilititi de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute. Toate constructile vor avea acces
carosabil de minimum 3,50 m latime, dar nu mai lung de 25 m dintr-o strada publica; in
cazul in care lungimea accesului depaseste 25 m, acesta va avea latimea de minimum 5,50
m si va fi prevazut cu supralargiri de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere
(H.G. nr. 525/1996, anexa 4).

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sad permitad interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor si vor fi dimensionate conform normelor pentru trafic
greu. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

Profilele transversale ale drumurilor modernizate si al celui nou-proiectat sunt
prevazute in plansa U2, dupa cum urmeaza:

> profil transversal tip 1

- se aplica la DE753; —

. 14,00 m din care 7,00 m parte cgrosabila:amenajata: pertrus trafic
incadrata de doua zone verzi a cate 0,50 m fiecare §i doud'trotuare a cate i /oMM

aviz unic

iar pe latura estica s-a propus o zona verde de 3,00 m;
P Prop - 00 07, MAL 2025
|

> profil transversal tip 2 |
; se aplica la DE751; L Anruicfees

; 14,00 m din care 7,00 m parte carosabiia amenajata penirﬁ frafic™ greu
incadrata de doua zone verzi a cate 2,00 m fiecare si doua trotuare a cate 1,50 m fiecare.

T T

|

> profil transversal tip 3

- se aplica la drumul nou propus;

- 10,00 m din care 7,00 m parte carosabild amenajatd pentru trafic greu
incadrata de doua trotuare a cate 1,50 m fiecare.

> profil transversal tip 4

- se aplica la drumul nou propus;

- 20,00 m din care 7,00 m parte carosabild amenajata pentru trafic greu
incadrata de doua zone de 5,00 m destinate parcarilor si de doua trotuare a cate 1,50 m
fiecare.

Conform acordului nr. 1626/27.09.2024 emis de S.C. Valdek Impex S.R.L., aceasta
urmeaza sa execute lucrarile de “PT+Executie — Reabilitare DJ 108 Harman — Sanpetru,
km 0+000 — 4+380", pentru care, garantia de buna executie asumata de societate in
contract este de 60 luni incepand cu data incheierii Procesului verbal de receptie la
terminarea lucrarilor.

Art. 2. Accesele pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai
daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Se vor asigura accese pietonale, dimensionate ca latime, in conformitate cu
destinatia constructiilor. Accesele pietonale vor fi astfel conformate incat sa permita
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circulatia lejera catre toate intrarile si iesirile din cladiri si circulatia persoanelor cu handicap
care folosesc mijloace specifice de deplasare.

in sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru
pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, precum si orice cale de
acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata
grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

Autorizatia de construire se va elibera doar dupa asigurarea terenului nec

modernizarii drumului (dezlipire si trecere in domeni le|lC) = ";%J‘, '_:;a_;}- < mq,%*o
- i' IR Al 3 4
Costurile aferente amenajarii acceselor si stiazii- pnvate Propyse vor: fi supo ‘/

»
catre proprietarii tabulari ai terenurilor ce fac obiectu rezen{el dot:umentatu 1
||] -‘r p\{_ .’“ ?‘3

5. Reguli cu privire la echiparea tehnic e'ﬂil?ﬁ&v

Art. 1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara

Autorizarea executarii constructiilor care, priredi
cheltuieli de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile fi nanmare sn tehnice ale
investitorilor interesati sau ale furnizorilor de utilitati, este interzisa.

Autorizarea executdrii constructiilor va putea fi conditionata de stabilirea, in prealabil,
a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitarad aferente de catre
investitorii interesati.

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de
suprafatd sau in panza freatica, atat in perioada executarii constructiilor cat si dupa
punerea lor in functiune.

Constructiile propuse vor fi date in folosintd concomitent cu racordarea la retelele
centralizate de alimentare cu apa si canalizare menajera conform legislatiei in vigoare.

> Alimentarea cu apa si canalizare menajera
Conform avizului nr. 145/16.07.2024, emis de Sistemul de Gospodarire a Apelor

Brasov, alimentarea cu apa a constructiilor propuse prin P.U.Z. se va realiza prin
extinderea retelei de apa, conducta HDPE De 160mm, existenta pe DJ108, asa cum este
specificat si In avizul de principiu conditionat nr. 708/28.03.2024 emis de Compania Apa
Brasov.

Extinderea se va realiza din conductd HDPE De 160mm péna in dreptul
amplasamentului si din conductd HDPE De 110mm in interiorul acestuia. Bransamentele
aferente fiecarei parcele se vor realiza din conducta HDPE De 32mm.

Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza in reteaua de canalizare menajera
aflatd in curs de executie (aviz de executie si bransare definitiv nr. 1058/23.06.2023 si nr.
1063/26.06.2023), conform avizului de principiu conditionat nr. 708/28.03.2024 emis de
Compania Apa Brasov. Racordarea noii retele la sistemul de canalizare aflat in curs de
executie se va face numai dupa punerea in functiune si predarea acestuia catre domeniul
public, respectiv in administrarea Companiei Apa Brasov S.A..

Extinderea retelei de canalizare menajera se va realiza din conducta PVC-KG
250mm péna in interiorul cartierului de locuinte. Racordurile de canalizare aferente fiecarei
parcele la noua retea se vor realiza din conducta PVC-KG 160mm.

Apele pluviale conventional curate, provenite de pe acoperisul constructiilor,
colectate prin jgheaburi si burlane vor fi descarcate liber la nivelul solului.

Se interzice deversarea apelor pluviale colectate din zona studiata in reteaua de
canalizare menajera.
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> Alimentarea cu energie electrica

Conform avizului nr. 7010240405321/30.04.2024, eliberat de Distributie Energie
Electrica Romania S.A., in zona studiata exista retea de alimentare cu energie electrica de
medie tensiune.

Echiparea edilitard a zonei se va face in conformitate cu plansa nr. E324-01 din
documentatia ,Echipare edilitard — faza PUZ” vizatd spre neschimbare de SDEE Brasov,
COR 110 kV si COR mt jt Mun. Brasov.

Utilizarea amplasamentului propus prin P.U.Z., se va face respectandu-se conditiile
de coexistenta fata de LEA 110 kV si LEA 20 kV:

- pentru LEA 110 kV, zona de protectie si siguranta este egald cu 37m (18,5m
stanga si 18,5m dreapta fatd de axul LEA) pe toata lungimea traseului;

- pentru LEA 20 kV, zona de protectie si siguranta este egala cu 24m (12m stanga si
12m dreapta fata de axul LEA) pe toata lungimea traseului;

Se va asigura accesul la LEA 110 kV, personalului specializat din cadrul OD-DEER
Sucursala Brasov, in vederea remedierii disfunctionalitatiior sau realizarii
mentenantei/exploatarii/etc. a LEA.

In culoarul de trecere de 37m al LEA 110 kV nu se vor amenaja parcari (conform art.
3.19.1(1) Ordinul ANRE Nr. 239/2019) si se interzice stationarea automobilelor, precum si
manipularea de obiecte, inclusiv sub forma fluida sau gazoasa care pot ajunge in zona’'de
influentd a campului electromagnetic al liniei. -

 Atét racordarea la RED a retelelor proiectgte peﬁtrt.} k@na §t’udi’>até *?'H F“’U‘io_,_;,l

; ;‘m_*, ) ‘3
‘ NT w {] MR i idz

> Alimentarea cu gaze naturale o

Conform avizului nr. 52644/319998397/2§.06.2024 RGremis o
Retele, pe terenul studiat si in proximitatea acestuia, operatorul sistemu de gaze naturale
nu detine retea de distributie (conducte, instalati si echipamente aferente pentru
vehicularea gazelor naturale).

Lucrérile propuse nu afecteaza reteaua de distributie gaze naturale aflata in zona.

Dezvoltarea retelei se va face in regim de medie presiune, in functie de solicitarile
din zona respectivd in conformitate cu Regulamentul privind racordarea la sistemul de
distributie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE nr. 7/2022.

Pana la extinderea retelei de gaze naturale aflatd in zona amplasamentului,
incalzirea constructiilor se va realiza cu ajutorul centralelor termice electrice.

> Telecomunicatii
Conform avizului nr. AFO969411/9230/10025/01.08.2024 emis de Orange Romania
S.A. si a conditiilor tehnice nr. AFO969411/9230/9230/01.08.2024 impuse de S.C. Protelco
S.A., in zona exista retele de telecomunicatii la care constructiile se vor racorda.
Investitia nu afecteaza direct infrastructura FO Orange.

Art. 2. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de
telecomunicatii si alte utilitati aflate la serviciul public sunt proprietate publica daca legea nu
dispune altfel.
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Costurile aferente extinderilor de retele edilitare vor fi suportate de catre proprietarii
tabulari ai terenurilor ce fac obiectul prezentei documentatii.

6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Art. 1. Inéltimea constructiilor

Pentru ZL1 $i Z1.2: max. P+1 cu Hmax. cornisd = 7,00 m, Hmax. coams = 10,00 m faté de
CTN.

Pentru ZL3 $i ZFC: max. P+1+M cu Hmax. cornisd = 9,00 m, Hmax. coama = 12,00* m faté
de CTN.

*Conform aviz AACR se va respecta cota absolutd maxima de 542 85 ma oblectlvelor
120 m C(.‘a;"&’:}ié il 'U_:r'[r:.Ai\i bﬁA%U\
TVIZRNTSPHE NESCHIMBAF f_ .o

R NI

Inaltimea minima a constructiilor
H minim anexe —2 m w’ {]/. MAL 2025

H minim locuinte — 3 m la cornisa pentru P+Pod

i_ i Al'-t&'”

Art. 2. Aspectul exterior al constructiilor

Executarea noilor constructii este permisd numai daca as;(ectul exterior nu
contravine functiunii;

Aspectul va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii
prestigiului investitorilor cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina
cont de rolul social, caracterul general si particularitatile zonei.

Constructiile se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate, dar este
permis si un concept bazat pe contrast daca are la baza un studiu de fundamentare care va
face parte din documentatia tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire. Studiul de
fundamentare, lucrare cu caracter stiintific, va trebui sa evidentieze importanta obiectivului
care sa justifice sporirea expresivitatii urbane prin crearea unui accent intr-o panorama cu
caracter omogen.

Se interzice utilizarea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ca tip de
invelitoare pentru constructii, sau alte materiale pentru care existd studii ca ar afecta
sanatatea populatiei sau ar contraveni normativelor de calitate in constructii prin modul de
utilizare a materialelor respective pe fatade.

Nu se vor folosi pentru fatade culorile primare stridente: rosu, albastru, verde si
galben.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intrd in contradictie cu functiunea, legislatia sau prezentul regulament este
interzisa.

Art. 3. Parcelarea

Amplasamentul formeaza un teritoriu unitar de 27.000 mp.

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 2
loturi alaturate, in vederea realizarii de noi construcitii.

in urma dezmembrarii terenului reglementat, vor rezulta 33 loturi din care 6 loturi
pentru locuinte individuale izolate (P+1), 4 loturi pentru locuinte individuale cuplate (P+1),
18 loturi pentru vile colective (P+1+M), 2 loturi pentru vile colective cu functiuni
complementare si servicii la parter (P+1+M), 1 lot pentru drum si 2 loturi pentru spatii verzi
publice.
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Parcelele propuse vor avea urmatoarele suprafete:

- ZL1: 500 mp;

- ZL2: intre 650 mp si 680 mp;

- ZL3: intre 670 mp si 780 mp;

- ZFC: intre 1000 mp si 1090 mp.

Parcelarea se va realiza conform prezentului P.U.Z. cu respectarea prevederilor
H.G. nr. 525/1996.

Se vor respecta prevederile Legii nr. 350/2001 Anexa 2, indicatori urbanistici:
,Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT: daca o constructie noua este
edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demolarii, indicatorii
urbanistici (POT si CUT) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la
cele ale constructilor noi; dacd o constructie este edificata pe o parte de ter
dezmembrata dintr-un teren deja construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in rapoyt ¢
ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafaté plmﬁggl_‘ngxmgeﬂtqégg\p@lg;@j@
constructii”. "-{--‘z',s'{'f'”:'_-:j'-‘>':.-.['-' "."u'i _'s‘-'f~'+‘-i'|.-.;4 BAREY,

7. Reguli cu privire la amplasarea parca elp?/rg; oayldbﬁ'ue@%llmtate
spatii verzi si imprejmuiri
Art.1. Parcaje

Autorizarea executarii constructiilor care, pr|r
se emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare este interzisa.
Pentru parcarea suplimentara sau ocazionalda pe parcela se pot organiza locuri de
parcare in amenajabilul parcelei.
Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelelor si vor fi calculate astfel:
- minim 1 loc de parcare pentru suprafata utila sub 100 mp.
- minim 2 locuri de parcare pentru suprafata utild mai mare de 100mp.
- pentru spatiile comerciale si pentru vizitatori sunt prevazute 8 locuri de parcare.
Spatiul destinat locurilor de parcare va fi amenajat astfel incat sa poata fi instalata o
statie dubla de incarcare pentru autoturismele electrice si/sau hybrid plug-in.
Pentru constructii care inglobeaza spatii cu diferite destinatii pentru care sunt norme
diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar
mai mare de locuri de parcare.

Art. 2. Amplasarea mijloacelor de publicitate

Pot fi autorizate lucrari de amplasare panouri publicitare si publicitate luminoasa si
pe fatade, pe terase ori acoperisuri ale cladirilor, astfel incat sistemele lor de prindere sa nu
constituie o sursa de accidente si sa nu afecteze structura de rezistenta si functionarea
optima a cladirilor.

Amplasarea panourilor publicitare, a ecranelor si publicitatii luminoase pe cladiri se
autorizeaza numai in baza unei expertize tehnice elaborate in conditiile legii de catre
experti tehnici atestati, precum si a documentatiei tehnice pentru autorizare, verificatd de
verificatori de proiecte atestati pentru cerintele esentiale de calitate ,rezistentd mecanica si
stabilitate®, ,siguranta in exploatare” si ,securitate la incendiu®, prevazute de legisiatia in
vigoare privind calitatea Tn constructii si se reexpertizeaza tehnic, la fiecare 10 ani de la
data emiterii autorizatiei de construire pentru amplasarea structurii publicitare conform art.
23 alin. 4 si alin. 5 din Legea 185/2013.
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Panourile publicitare amplasate pe calcanele sau fatadele cladirilor nu vor depasi
limitele acestora.

Art. 3. Zone verzi si plantate
Pentru constructiile propuse se vor prevedea zone verzi, avand atét rol decorativ, cat
si de protectie.
Spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda etc. se inierbeaza si
se planteaza.
Se vor prevedea zone verzi:
- minim 30% din suprafata parcelei pentru ZL1, ZL2
- minim 50% pentru ZL3
- minim 40% din suprafata parcelei pentru ZFC cu conditia respectarii suprafetei de

min. 20 mp/cap locuitor.

Se vor prevedea minim 5% spatii verzi publice conform Legii nr. 24/2007 art. 10.

Art. 4. Imprejmuiri

Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca in cazul aspectului
exterior al constructiilor.

Este interzisad utilizarea urmétoarelor materiale pentru imprejmuirile spre strada:
azbociment, plastic ondulat, placi aglomerate din lemn, prefabricate, tabla.

Modul de realizare a imprejmuirilor parcelelor se face cu respectarea prevederilor din
Codul Civil.

[naltimea maxima a imprejmuirii va fi de 2,00m si se poate dubla cugardviu.  { //
iﬂgbs\, 1Ll awd':fw BW"’?U /
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Hl. Zonificare functionala
1. Unitati si subunitati functionale

Pe terenul reglementat se prevad urmatoarele ogemnﬁlé MAL 2023 g ‘\\

e Zona de locuinte individuale izolate (ZL1}) e Aﬁ&u:t.é

Functiuni admise Eiiimmes e

- locuinte individuale in regim de construire izolat;

—» anexe gospodaresti (garaje pentru masini sau biciclete, copertine pentru masini,
magazii pentru ustensile de gradinarit, foisoare, terase acoperite, spatii tehnice);

— activitdti economice la domiciliu, care nu impun servituti in utilizarea zonei de
locuit.

Functiuni _complementare locuirii _admise cu conditionarea obtinerii acordului

proprietarilor parcelelor invecinate:

— functiuni complementare locuirii: servicii profesionale si cabinete profesionale.

In sensul prezentului regulament, acordul proprietarilor parcelelor invecinate
reprezinta, in cazul persoanelor fizice, un acord notarial in conformitate cu Ordinul nr.
839/2009 art. 27, iar, in cazul persoanelor juridice, acordul stampilat si semnat de
reprezentantul/reprezentantii acestora.

Functiuni interzise
— functiuni care genereaza un trafic important de persoane si marfuri si/sau un

program prelungit dupa ora 20:00;
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- activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

- depozitare en-gros;

— statii de intretinere auto;

— depozitdri de materiale refolosibile;

— platforme de precolectare a deseurilor urbane;

— depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice;

- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

— statii de betoane;

— autobaze;

— lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot s& provoace scurgerea apelor pe parcel
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

— dispunerea de panouri luminoase pa‘rWrid, @ |{'n:qag;p||~ 'm 5 ?}%‘Eﬂﬂeﬁ (QL‘?B y {f
slectronice); —iZAT SPRE NESCHIVMBARE,Z,

— ferme zootehnice; e

— locuinte colective " 2"9" , 07, MAL 2025

&% ! an 7

e Zona de locuinte individuale cuplate (ZL2)

Functiuni admise Bl ot

— locuinte individuale Tn regim de construire cuplat;

— anexe gospodaresti (garaje pentru masini sau biciclete, copertine pentru masini,
magazii pentru ustensile de gradinarit, foisoare, terase acoperite, spatii tehnice);

- activitati economice la domiciliu, care nu impun servituti in utilizarea zonei de
locuit.

Functiuni _complementare _locuirii _admise cu conditionarea obtinerii _acordului

proprietarilor parcelelor invecinate:

- functiuni complementare locuirii: servicii profesionale si cabinete profesionale.

In sensul prezentului regulament, acordul proprietarilor parcelelor invecinate
reprezintd, in cazul persoanelor fizice, un acord notarial in conformitate cu Ordinul nr.
839/2009 art. 27, iar, in cazul persoanelor juridice, acordul stampilat si semnat de
reprezentantul/reprezentantii acestora.

Functiuni interzise

- functiuni care genereaza un trafic important de persoane si marfuri si/sau un
program prelungit dupa ora 20:00;

— activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

— depozitare en-gros;

— statii de intretinere auto;

— depozitari de materiale refolosibile;

— platforme de precolectare a deseurilor urbane;

—» depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice;

— activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

— statii de betoane;

— autobaze;
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— lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

— dispunerea de panouri luminoase pentpu_imagini_in _miscare (display
electronice); CONSILIUL JULETEAN BRAS

- ferme zootehnice; [ VIZAT SPRE NESCTIMBA]

— locuinte colective

o L& 07, Ml 2025

e Zona de vile colective (ZL3) L

Functiuni admise [

- locuinte colective, in regim de construire izolat;

— anexe gospodaresti (garaje pentru masini sau biciclete, copertine pentru masini,
magazii pentru ustensile de gradinarit, foisoare, terase acoperite, spatii tehnice);

— activitati economice la domiciliu, care nu impun servituti in utilizarea zonei de
locuit.

G = i~
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Functiuni complementare locuirii admise cu conditionarea obtinerii acordului

proprietarilor parcelelor invecinate:

— functiuni complementare locuirii: servicii profesionale si cabinete profesionale.
In sensul prezentului regulament, acordul proprietarilor parcelelor invecinate

reprezinta, in cazul persoanelor fizice, un acord notarial in conformitate cu Ordinul nr.
839/2009 art. 27, iar, in cazul persoanelor juridice, acordul stampilat si semnat de

reprezentantul/reprezentantii acestora.

Functiuni interzise

— functiuni care genereaza un trafic important de persoane si marfuri si/sau un
program prelungit dupa ora 20:00;

— activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

— depozitare en-gros;

— statii de intretinere auto;

— depozitari de materiale refolosibile;

— platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice;

— activitafi care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

— statii de betoane;

— autobaze;

— lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

— orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

— dispunerea de panouri luminoase pentru imagini in migscare (display-uri
electronice);

— ferme zootehnice;

— locuinte individuale
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e Zona de vile colective cu functiuni complementare si servicii la parter (ZFC)

Functiuni admise

— locuinte colective in regim de construire izolat;

— anexe gospodaresti (garaje pentru masini sau biciclete, copertine pentru masini,
magazii pentru ustensile de gradinarit, foisoare, terase acoperite, spatii tehnice);

— functiuni complementare si servicii la parter (salon infrumusetare, cabinet medical,
alimentatie publica, comert)

— activitati economice la domiciliu, care nu impun servituti in utilizarea zonei de
locuit.

Functiuni interzise

— functiuni care genereaza un trafic important de persoane si marfuri si/sau un
program prelungit dupa ora 20:00;

— activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

— depozitare en-gros;

— statii de intrefinere auto;

— depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

-» depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice;

— activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

— statii de betoane;

— autobaze;

— lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

— orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parc
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

— ferme zootehnice; o X

le

CONSILIUL JUDETEAN BRASC!

— locuinte individuale S S — .

VIZAT SPRE N "\,‘3':‘f1ng"!"E ] |

e Zona circulatii (ZC, ZCPV) Nr?{% / 07. MAL 2015 |
Functiuni admise o ' |

— instalatii de iluminat nocturn J b e} |

oL URICN ]

— retele edilitare

— mobilier urban

— trotuare, alei

— refugii si treceri pentru pietoni

- zone verzi mediane, laterale si fasii verzi intermediare

— servicii compatibile functiei de baza a zonei

— lucrari de intretinere, reabilitare, supralargire, conform proiectelor tehnice
aprobate conform legii

— lucrari si/sau zone de protectie impotriva poluarii vizuale, fonice, olfactive

— toate lucrarile la reteaua de drumuri se vor face conform proiectelor tehnice
avizate si aprobate conform legii

Functiuni interzise
— orice interventii, constructii care contravin normelor in vigoare pentru zonele de
circulatii
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- dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in migcare (display-
uri electronice).

e Zona spatii verzi publice (ZV)

Functiuni admise e

— spatii verzi publice cu acces nelimitat: gr
24/2007

— amplasare mobilier specific

— spatii pentru administrare si intretinere

AT o~
_s;,pg Iantate coaform

"-.},!f_".- SR t ESCHIMEBAL

o JAT 07

Functiuni interzise k :

— orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare la/momentul depuneru
cererii pentru emiterea certificatului de urbanism

— amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte daunatoare asupra
vegetatiei si amenajarilor

2. Dispozitll finale si concluzli

Litigiile dintre solicitantii de autorizatii si autoritatile administratiei publice sunt de
competenta instantelor judecatoresti in conditiile Legii contenciosului administrativ.

La emiterea autorizatiei de construire, pe langa prevederile P.U.Z. si ale prezentului
regulament de urbanism, vor fi avute in vedere urmatoarele aspecte:

a) existenta unui risc privind securitatea, sanatatea oamenilor sau neindeplinirea
conditiilor de salubritate minima;

b) existenta riscului de incalcare a normelor de protectie a mediului;

c) evidentierea unor riscuri naturale si/sau antropice care nu au fost luate in
considerare cu prilejul elaborarii prezentei documentatii de urbanism.

Autorizatia de construire se emite daca sunt indeplinite cumulativ conditile din
prezentul regulament.

Controlul respectarii prezentului regulament se face prin compartimentele de
specialitate din aparatul propriu al Primariei comunei Harman, precum si de Inspectia
Judeteana in Constructii, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind
amenaijarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, si ale Legii
nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Prezenta documentatie respecta in totalitate prevederile si recomandarile R.G.U. si
scoate in evidentd faptul ca urbanizarea propusa va ridica standardul de calitate al
functiunilor existente in zona.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia
dupa aprobarea in Consiliul Local.

9t II Oy > Tntocmlt.
Arh Fmﬁha Elena
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intocmire P.U.Z. — Locuinte individuale (izolate si
cuplate), colective, functiuni complementare si
realizare acces

Jud. Brasov, com Harman, sat Harman f.s., f.n.

Nr. proiect: 5-23-34

S.C. TECT PRO ARCH S.R.L. /%0 C
Str. Soimului nr.22, com. Sénpetru@r@
C.U.l. 39935367, J08/2234/2018 [u
Tel: 0749 855 945

E-mail: contact@arhbv.ro

PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR
PROPUSE PRIN P.U.Z. CONFORM AVIZULUI DE OPORTUNITATE
NR. 14/03.06.2024

Initiator S.C. ROKA RESIDENCIAL COMPLEX S.R.L.

Denumirea lucrarii {ntocmire P.U.Z. — Locuinte individuale (izolate si
cuplate), colective, functiuni complementare si
realizare acces

Localizare Jud. Brasov, com Harman, sat Harman f.s., f.n.

Proiect numar 5-23-34

Pentru realizarea obiectivelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zona
propune urmatoarea etapizare a realizarii investitillor,—

1. Parcelarea terenului conform P.U.Z. CONSILIUL 4 flﬁfTEA"“ bﬁ_‘* Oy
2. Cedarea (trecerea) catre domeniul| B suprafeteior -de ‘tefén' “dédfinate
modernizarii drumurilor de exploatare N7, MAL 2025

3. Realizarea retelelor edilitare NP 2(3/’ ! -

4. Realizarea drumurilor de acces — . V& _—
5. Realizarea constructiilor 'y i ANk AR (511 IO T

Cheltuielile privind parcelarea terenurilor si extinderea retelelor edilitare vor fi
suportate de cétre proprietarii tabulari a terenului ce fac obiectul prezentei documentatii, iar
constructiile propuse se vor realiza pe cheltuiala proprietarilor parcelelor rezultate in urma
dezmembrarii.

Cheltuielile pentru realizarea si modernizarea drumurilor de interes public ce vor
deveni proprietate U.A.T. Harman, prin acordul comun al partilor (proprietarii tabulari a
terenurilor ce fac obiectul prezentei documentatii si Consiliul Local), vor fi suportate de
catre autoritatea publica locald pe baza unei Hotdrari a Consiliului Local, conform
procedurilor legale. Daca partile nu ajung la un acord comun (cedare-primire), proprietarii
tabulari a terenurilor ce fac obiectul prezentei documentatii se angajeaza sa suporte
cheltuielile pentru realizarea si modernizarea drumurilor de interes public.

Conform H.C.L. Harman nr. 37/2023, drumurile de acces propuse a se realiza se vor
transmite in domeniul public al comunei doar dupa ce au fost dotate cu urmatoarele utilitati:
energie electrica si iluminat public, retea de apa si canalizare, tubulaturd suplimentara
comuna pentru retelele de comunicatii electronice, Tmbracaminte asfalt (conform

normativelor in vigoare). ""'*“' '.=j.}_3'J'§ = 2\
Toate aceste lucrari se vor executa pe baza unor proiecte aprobaté ol 1 "--'"\\\
(5 ““_’a Intocmit)
\‘ Arh Fi  , na Elena'
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